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SINTEZA RAPCRTULUI DE REEVALUARE
Obiectul reevaluarii il constituie cladirea Dispensar uman si terenul aferent, proprietate
publica a comunei Maldaresti, jud. Valcea.
Imobilele Dispensar uman si terenul aferent sunt situate in comuna Maldaresti, jud. Valcea,
sunt inscrise in Cartea Funciara 35449 si au atribuite nr. Cadastrale 35449 si 35449-CI
Cladirea Disoensar uman a fost dobandita prin construire in anul 1976 si reabilitata conform
Autorizaiiei de construire nr. 5003/12. ii.2008, si a Procesuiui verbai de receptie nr. 4025/
17.09. 2008.

Scopul prezentului raport de evaluare este determinarea valorii juste a cladirii Dispensar
uman, Ia data de 31.12.2024 pentru respectarea dispozitiilor Ordonantei Guvernului nr.
81/2003 privind reevaluarea amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor
publice aprobatä prin Legea nr. 493/2003, modificata si comp:etata de Ordonania
Guvernului nr. 3/2005, Ordonan!a de urgentä a Guvernuluj nr. 103/2007 aprobata prin Legea
nr. 79/2008.
Valoarea proprietatii a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.
Raportul a fost structurat duoa cum urmeaza:

; — in gasesc
specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;
(2) Dreptui de proprietate asupra imobileior supuse evaiuarii — cu informatii referiloare ia
proprietar;
(3) Evaluarea imobilelor — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia evaluatorului
orivind valoarea stabilita•

Avand in vedere metodologia de determinare a valorii juste, opinia evaluatorului este ca
valoarea justa a imobileior „Dispensar uman" si terenui aferent situate in com. Maldaresti, jud.
Valcea inscrise in Cartea Funciara nr. 35449, estimata rin metoda costurilor este de:
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:
- Va!oarea a tost exprmata ttnand seama exclusiv de 'potezele, conott"te
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;
-Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
-Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de impozitare a imobilului;
-Valoarea este o predictie ;
Raportu! a fost pregatit pe beze standerde!or, .endari!or si metodo!ogiei de !ucru
promovate de catre ANEVAR.

Cu stima,

VALCEA

Maria POPESCU
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DECLARATiE DE CONFORMITATE

Identificarea si competenta evaluatorului

Raportui de evaluare a fost intocmit de catre: POPESCU Maria evaluator autorizat ANEVAR,
membru titular cu specializarea EPI cu Legitimatia 15464

Certificare
Prin prezenta, evaluatorul certifica urmatoarele:
- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;
- Analizele, opiniile si concluziile din prezentui raport sunt limitate numai la ipotezele si

conuitiiie iirniiative si se constituie ca ana!iza nepartinitoene;

- Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac

obiectui acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fata

de vreuna din partile implicate;

- Nici evaluatorul si nici o Dersoana afiliata sail cu acesta nu este aciionar, asoc,lat

sau persoana atiliata sau implicata cu beneficiarul ;
- Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau inteiegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar

pentru concluziile exprimate in evaluare
- Nici evaiuaiorui si nici o persoana afi!iata sau implicata cu acesia nu are ait interes financiar

legat de finalizarea tranzactiei;

-Anaiizeie si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,

recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR. Evaluatorul a
respectat codul de etica al meseriei sale;
-Evaiuatoruj are incheiata asigurare de raspundere profesiona}a la AON ROMANIA,

asigurare care acopera si activitatea de eva!uare
-In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala
continua;

Maria POPESCU - Evaluator autorizat ANEVAR

EÆSCUMARIA

REEVALUARE DISPENSAR COM. MÄLDARESTI,JUD.
VALCEA
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1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Clientul si destinatarui raportului.
Obiectul reevaluarii il constituie cladirea Dispensaruman si terenul aferent,

proprietate publica a comunei Maldaresti, jud. Valcea.
fiTlüune;e uiSpeiüSar Si terei-li-ii aléiGiÄlL Si-iiÄIL Siti-late iii COiTlüna IVIdluareSti, Juu. •veucea,
sunt inscrise in Cartea Funciara 35449 si au atribuite nr. Cadastrale 35449 si 35449-CI
Cladirea Dispensar uman a fost dobandita prin construire in anul 1976 si reabilitata conform
Autorizatiei de construire nr. 5003/12.11.2008, si a Procesului verbal de receptie nr. 4025/
17.09. 2008.

Scopul prezentului raport de evaluare este determinarea valorii juste a cladirii
Dispensar uman, la data de 31.12.2024 pentru respectarea dispozitiilor Ordonantei
Guvernului nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate tn patrimoniul
institutiilorpublice aprobatä prin Legea nr. 493/2003, modificata si completata de Ordonanta
Guvernului nr. 3/2005, Ordonanta de urgentä a Guvernului nr. 103/2007 aprobata prin Legea
nr. 79/2008.

Clientui si destinatarul raportuiui Prezentul Raport de evaluare se adreseazä
Primariei comunei Maldaresti, jud. Valcea, Tn calitate de utilizator.
Avånd tn vedere Statutul ANEVAR Codul de etica al profesiunii de evaluator autorizat,

iAlü-Si raspüiluerea uecau ue Client Si lata ue uestinataru; åüCÜäfii.

1.2.Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Activele din sectorul public sunt acele active detinute si/sau controlate de cätre entitäti

publice, in scopul furnizärii de bunuri sau servicii publice.
r-ÜiiiCiPiite care aptica evalüarea aCLiVEIOi" uin SECLüÜü1 Pi-ilJliC SüÜIL, iii esenya,

aceleasi ca pentru orice alte active.
Evaluarea activelor din sectorul public se poate face tn mai multe scopuri, care includ

raportarea financiarä analize cost-beneficiu sau economice, realizate de cätre entitä!i
guvernamentale sau cvasi-guvernamentale, fie pentru a determina dacä un activ din sectorul
public este utilizat tntre!inut eficient: fie pentru stabilirea pre!ului de monopol al serviciilor.

Proprietatea din sectorui public cuprinde atåt active aie proprietatii generatoare de
numerar, cat si ale proprietätii negeneratoare de numerar, ca 5i active specializate, incluzånd:
activele de patrimoniu 5i protejate, active de infrastructurä, clädiri/ constructiipublice, retelele
de utilitäti publice, 5i active recreationale.

Pentru majoritatea scopurii!or, evaluärfle conforme cu Standarde!e Internationalede
Raportare Financiarä trebuie fäcute prin folosirea valorii juste.
Aceasta este o aplicare specificä a valorii juste, care poate solicita mai multe ipoteze
restrictive decät se solicitä Tn general. Standardul Internationalde Aplicatie in Evaluare 1,
Evaluarea pentru raportarea financiarä, comenteazä cerintele specifice de evaluare Tn optica

Vaioarea justä se utilizeazä, in general, pentru raportarea financiarä, atåt a valorii de
piatä, cåt si a valorilor nebazate pe piatä. Cånd se poate stabili valoarea de piatä a unui activ,
aceastä valoare va fi egalä cu valoarea justä.

Valoareajustä este un concept mai larg decåt valoarea de piatä. Desi Tn multe cazuri
pretul, care ar fi corect intre ceie douä pärti, ar putea sä fie egai cu cei obtenabii pe piatä, pot
sä existe cazuri cänd estimarea valoriijuste ar presupune luarea in considerare a unor
elemente care nu fac parte din cele specifice estimärii valorii de piatä.

O utilizare uzualä a valorii juste este determinarea pretului care este corect
pentru actionariatu! unei intreprinderi, cänd unele sinergii particulare intre dcuä

RÅPökT kEEVÅLÜÅkÉ DiSPENsÅR ÜMÅN COM.MÅLDÅQESTI, Jtjb.
VALCEA
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pärti ar putea aräta cä pretul, care este corect intre aceste douä pär!i, este totusi
diferit de pretul care ar putea fi obtinut pe piatä, Tn ansamblul ei.

Potrivit Ordonanta Guvernului Nr. 81 din 28 august 2003 privind reevaluarea si
aiTlOfLiZaj-ea activeiüf like anate it-I patfiiTIOfliu; ij-lSL1tuYlllOf puuhce, aprooaia PiEifl L-egea Clf.

493/2003 modificata si completata de- Ordonanta Guvernului nr. 3/2005; Ordonan!a de
urgentå a Guvernului nr. iÖ3/2ÖÖ7; Legea nr. 79/2008:
ART. 2M Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueazä cu scopul determinärii valorii

juste a acestora, tinändu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia 5i de pretul
nietsei, atl_lnoi Mnd valoarea oontahilÅ diferÅ semnifioativ de valoarea instä
ART. 9 Activele fixe corpora/e aflate in patrjmoniul institutiilorpublice, care nu se supun

amohizärii, sunt urmätoarele:
a) bunurile care apar-tin domeniului public al statului $i al unitätilor administrativ-teritoriale

potrivit legii, inclusiv investitiile efectuate la acestea;
e) terenurile;
In conformitatc cu Norme\e metodo\ogice privind reevaluarea amortizarea activelor fixe

corporale aflate Tn patrimoniul institutiilorpublice aprobate prin ORDINMnistrului Finantelor
Publice Nr. 3471 din 25 noiembrie 2008:

Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente tn patrimoniul institutiilor
publice se realizeazä actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective tn situatiile
liiiölCidi-e ani-idle anülüi iFI care S-a i-eevaiuarea.

Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueazä cu scopul determinärii valorii juste a
acestora la data bilantului, tinåndu-seseama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si
de pretul pietei, atunci cand valoarea contabilä diferä semnificativ de valoarea justä.
Valoareajustä a unui bun este definitä la pct. 2.8 "Reguli generale de evaluare" din cap. II

"Anroharea; depunerea 5i oomnonen!asituatiilor finanr.iare" din Normele metodoloaice nrivind
organizarea conducerea contabilitätli institutiilorpublice, Planul de conturi pentru institutiile
publice 5i instructiunile de aplicare a acestuia, aprobate prin Ordinul ministrului finantelor
publice nr. 1.917/2005, cu modificärile 5i completärile ulterioare. Pentru bunurile care au
valoare de piatä, valoarea justä este identicä cu valoarea de piatä.
Valoareajustä se determinä pe baza unor evaluäri efectuate, de regulä, de evaluatori

autorizati conform reglementärilor legale vigoare.
Tn situatia tn care valoarea justä nu se determinä tn baza evaluärilor efectuate de evaluatori

autorizati, valoarea justä la data bilantului se determinä de o comisie numitä de conducätorul
institutiei publice.

ld uata uilanvülüi
Un activ fix corporal trebuie prezentat tn bilant la valoarea de intrare mai putin ajustärile

cumulate de valoare.
Ajustärile de valoare cuprind toate corectiile destinate sä !inä seama de reducerile valorilor

activelor individuale, stabilite la data bilantului, indiferent dacä acea reducere este sau nu
definitivä

Ajustärile de valoare pot fi ajustari permanente, denumite amortizari, si/sau ajustari
provizorii, denumite tn continuare ajustäri pentru depreciere Tn functie de caracterul
permanent sau provizoriu al deprecierii activelor fixe corporale.

Ajustäri pentru depreciere
publice pot mregistra ajustäri pentru deprecierea active:or fixe corporalc la

sfärsitu[ exercitiului financiar, pe seama cheltuie[i[or (contul 291
tn situatia tn care ajustarea devine total sau par!ial färä obiect, intrucåt motivele care au

dus la reflectarea acesteia au tncetat sä mai existe tntr-o anumitä mäsurä, atunci acea
ajustare trebuie diminuatä sau anulatä printr-o reluare corespunzätoare la venituri.

li¯l iFI COi¯IStata ü a IOSI

ajustarea trebuie majoratä.

RAPORT DE REEVALUARE DISPENSAR UMAN COM. MALDARESTI, JUD.
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Deprecierea unui activ fix corporal poate apare Tn situatiile:
- deteriorärii fizice a activului;
- tncetärii sau apropierii tncetärii cererii sau nevoii de servicii furnizate de activ;
- UUflU1 li iClULiiizaOii sau Lt-euuie ceuat,
- existä o decizie de oprire a constructiei unui activ mainte de terminare sau punere tn

functiune;
- performanta sa tn furnizarea serviciilor este inferioarä celei preconizate;
- modificäri de tehnologie sau legislatie Tn domeniu.

1.3.Data estimarii valorii
La baza efectuårii evaluårii au stat informatiileprivind nivelul preturilor pana la data de
31.12.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerä valabile
ipotezele luate Tn considerare precum valorile estimate de cätre evaluator.
Data evaluarii este 31.12.2024.

1.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR

i .5.Standardeie apiicate
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate tn considerare urmätoarele
standarde: Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR editia 2022:
Standarde generale SEV 100
Cadrul general (IVS Cadrul general)
ocv 1 eÜiTléi1ii ue reteriiüya ai evatuöli W v o I u
SEV 102 Documentare ii conformare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 Abordäri metode de evaluare
Standarde pentrl_l active Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietätii imobiliare (IVS 400)
SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile eficien!a energeticä (EVIP
GEV 500 Determinarea valorii impozabile a clädirilor
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.6.Procedura de evaluare (Etape!e parcurse, surse de informatii)
Baza evaluärii realizate Tn prezentul raport este valoarea justä asa cum a fost ea definitä in
Ordonanta nr. 81 din 28 august 2003 privind reevaluarea amortizarea activelor fixe aflate tn
patrimoniul institutiilorpublice, modificata de Legea nr. 116 din 4 mai 2021 si de Legea nr.
79 din 8 aprilie 2008;

parcurse uetern-linarea acesuei •vatOfi au IOSC
-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
-stabilirea limitelor 9i ipotezelor care au stat la baza elaborärii raportului;
-selectarea tipului de valoare estimatä tn prezentul raport;
-deducerea estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sä se tinä

-analiza tuturor informatiilor cuiese, interpretarea rezuitatelor din punct de vedere ai evaluarii;
•aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- documentele puse la dispozitie de catre client.
Alte informatii necesare existente tn bibliografia de specialitate, respectiv:

RAPORT DE REEVALUARE DISPENSAR UMAN COM. MALDARESTI, JUD.
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-Cursul de referinta al monedei nationale ,

-Publicatii letrice precum si din spatiul virtual privind piata imobiliara.
Evaluatorul nu Gi asumä nici un fel de räspundere pentru datele puse la dispozitie de cätre
Client Si Si iOiCi iEZL11LdLele obyinuie iCl cazu; iCl care acestea Sui-IL ViCjate de
date incomplete sau gresite.

1.7.Clauza de publicare Restrictii de utilizare, pubiicare si difuzare:
Raportul de evaluare nu poate fi publicat si inclus tntr-un document destinat publicitätii.
Restrictii de utilizare, publicare si difuzare:
- it-Ili-area iCl posesia unej COPii a iou iiTlPiiCaufepiu; de puuncace a acestuja,
-evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sä Ofere Tn continuare consultantä sau sä
depunå mårturie tn instantårelativ la proprietåtile tn chestiune, in afara cazului tn care s-au
incheiat astfel de tntelegeri Tn prealabil;
-nici prezentul raport, nici pärti ale sale (Tn special concluzii referitor la valori, identitatea

-raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, juridice 5i politice de la data
intocmirii sale. Dacä aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Gi pot pierde
valabilitatea.

1.8. Responsabilitatea fatä de terti
Prczcntul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilorfurnizatc de cätrc client,
corectitudinea precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.1 .

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptä nici o
responsabilitate fatä de o tertä persoanä, tn nici o circumstantä.

1.9. Ipoteze si conditii limitative

.9.i. Principalele ipoteze de care s-a tinutseama tn elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmätoarele:
-Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cätre client
si au fost prezentate färä a se tntreprinde verificäri saw investiaatii sunlimentare Se
presupune cä titlul de proprietate este bun si marketabil, Tn afara cazului Tn care se specificä
altfel;
-Informatia furnizatä de cätre terti este consideratä de Tncredere, dar nu i se acordä garantii
pentru acuratete;
-Se presupune cä nu existä conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor.
Evaluatoru\ nusi asumä nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obiinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;
- Se presupune cä amplasamentele sunt Tn deplinä concordantä cu toate reglementärile
locale republicane privind mediul Tnconjurätor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate Tn considerare tn raport;
-uiiÄI iiilOÜiT1d01te ueyiilute ue Cati-e e•€äli-jatüi-Si uin uiSCUyiiIé Laue Ci-i Clientül, iA1ü eXiSua rliCi

un indiciu privind existenta unor contaminäri naturale sau chimice care afecteazä valoarea
proprietätii evaluate sau valoarea proprietåtilor vecine. Évaluatorul nu are cunostintåde
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sä indice prezenta contaminantilorsau
materialelor periculoase nici nu a efectuat investigatii speciale tn acest sens. Valorile sunt
estimate in ipote7a nu existä ay ceva Dacä se va stabili ulterior c.äexistä contaminäri ne
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cä au fost sau sunt puse fn functiune
mijloace care ar putea sä contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
-Evaluatorul considerä cä presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluärii;

RAPORT DE REEVALUARE DISPENSAR UMAN COM. MALDARESTI, JUD.
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-Valoarea de pia!ä estimatä este valabilä la data evaluärii. Intrucåt piaca, conditiile de piatä se
pot schimba, valoarea estimatä poate fi incorectä sau necorespunzätoare la un alt moment;
-S-a presupus cä legislatia tn vigoare se va mentine si nu au fost luate tn calcul eventuate
iTlOdiliCdfi care VOL sa apara pefioaua urt-natoare,
-Alegerea metodelor de evaluare prezentate tn cuprinsul raportului s-a fäcut tinånd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
-Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiilepe care le-a avut la dispozitie la
data evaluärii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzänd posibilitatea existentei si a altor
informatii de care ar.esta nu avea Innstintä•

1.9.2. Conditii limitative:
- Prezenta evaluare a fost tntocmitä pentru scopul declarat tn cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestäri servicii tntocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decät cel declarat.
Evaluatoru\ nu a facut nicio mäsurätoare a proprietätii. Dimensiunile proprietätii au fost

preluate din descrierea legalä a proprietätii (plan de amplasament si delimitare a imobilului);
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerä a fi corecte dar nu se asumä nicio
responsabilitate tn aceastä privintä.
- a OuyiülüL iiÄllOfiTlayii, üPifiii, eSLiiTläfi uiil SüfSé COFISiuerate a li corecte Si ue
incredere dar nu se asumä nicio responsabilitate in cazul tn care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;
- Evaluatorul nu are cunostintä de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinätäti care sä afecteze proprietatea evaluatä;

dispozitie de proprietar/utilizator,fiind limitatä exclusiv la acestea;
Raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, juridice 5i politice de la

data tntocmirii sale. Dacä aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Gi pot
pierde valabilitatea.
- Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicä dreptul de publicare a acestuia; -

Evaluatoru!, prin natura muncii sale, nu este obligat sä Ofere tn continuare consultantä sau sä
depunä märturie tn instantä relativ la proprietatea Tn chestiune;

- Nici prezentul raport, nici pärti ale sale (Tn special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate färä acordul scris prealabil al evaluatorului;
- Orice valori estimate tn raport se aplicä tntregii proprietäti orice divizare sau distribuire a
Valüfii pe iiitereSe IracyiOi-late iiAlValiua eSLiiTtaua, iii alara CäZülüi iFI care O aSLtel ue
distribuire a fost preväzutä tn raport.

2. Abordärile in evaluare aplicabile sunt: abordarea prin cost pentru valoarea justä, a9a
cum sunt definite acestea tn standardele de evaluare si in Ordonanta nr. 81 din 28 august
2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate Tn patrimoniul institutiilorpublice,

1 10 un-l '+ naai zuz 1 Si ue I-egea ili. t b uiiü o apfihe zUUo,FfiüuiliC;ata ue L-egea T.
Valoareajustä nu include TVA.
Tndeterminarea valorii juste se poate aplica doar o singurå abordare tn evaluare, tn conditiile
tn care nu existä informa!iisuficiente pentru aplicarea celorlalte abordäri, fiind obligatoriu tnsä
ca aceasta sä fie abordarea prin cost pentru valoarea justä. in aceastä situatie, evaluatorul va
trehui sÅ orec.izeze Tn raportlll de evall_lare care sunt aralimentele neaplioärii wneia sati a
celorlalte douä abordäri fn evaluare.
Abordarea prin cost pentru valoarea justä constä Tn estimarea costului de nou din care se vor
deduce deprecierea fizicä fi/sau deprecierea functionalä, dupä caz. Nu se vor aplica
deprecieri economice/ externe. Evaluatorul trebuie sä se asigure cä toate datele de intrare
pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat Tn evaluare. Se recomandä aplicarea
costului de tn:ocuire, iar dacä nu este posibil, se aplicä costu\ de reconstruire, argumentänd
RAPORT DE REEVALUARE DISPENSAR UMAN COM. MALDARESTI, JUD.
VALCEA
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de ce a fost luat tn considerare acest cost. Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului
de nou trebuie sä fie preluate din surse credibile care vor fi prezentate Tn raportul de evaluare.
Deprecierea fizicä reprezintä o pierdere de utilitate cauzatä de deteriorärile fizice ale activului
sau ale sale, ca elect a; vectlifliii sae Si al uu11Zafii iCl COf1diyi non-t-jale, cat-e se
concretizeazä tntr-o pierdere de valoare. Deprecierea functionaläeste o pierdere de valoare
cauzatå de supradimensionare, de deficienteale traseului circulatieiinterioare, de lipsuri care
diminueazä confortul. Nu tnseamnä depreciere functionalä nefunc!ionarea clädirii din motive
independente de starea fizicä a acesteia. Atunci cänd se utilizeazä costul de tnlocuire nu este
cazi_ll sÅ se determine denreoiere functionalä_ Tn ahordarea nrin cost nentrl_l valoarea illßtä
costul de nou nu include profitul sau stimulentul dezvoltatorului imobiliar 9i nici eventualele
costuri de finantare.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului
3.1 Clientul: Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primariei Comunei Maldaresti, jud. Valcea
3.2 Proprietar: Comuna Maldaresti, jud. Valcea
Dispensarul uman este inscris in Anexa 48 a HG 1362 din 27.12.20021 privind inventaru[
bunurilor care apartin domeniului public al comunei Maldaresti, jud. Valcea.
3.3 Dreptul de proprietate:
-Cladirea "Dispensar uman" este proprietate publica a comunei Maldaresti, jud. Valcea
iFI auiT1iÜ1iStrarea r (iiT1äüiéi OCJÜfii-iiiéi Wld1uareSLi, Jüu. vatcea.

- Cladirea a fost executata in anul 1975 si reabilitata in anul 2008, conform Autorizatiei de
construire nr. 5003/12.11.2008, si a Procesului verbal de receptie nr. 4025/ 17.09. 2008.
Datele tehnice ale cladirii sunt:
-Suprafata construita = 175 mp
-Suprafata construita desfasurata = 350 mn
-Regimui de inaltime = P+IE
- Terenul pe care este amplasat "Dispensarul uman" este proprietate publica a comunei
Maldaresti, jud. Valcea in administrarea Primariei Comunei Maldaresti, jud. Valcea.
- Suprafata teren aferenta "Dispensarului uman" de 374 mp este inscrisa in Cartea Funciara a
UAT Maldaresti, jud. Valcea sub nr. 35449 si are numarul cadastral 35449.

4. Reevaluarea activelor
4.1. Descrierea proprietatii "Dispensarul uman"este situat in centrui comunei Maldaresti,
jud. Valcea pe str. Ciupa. Zona este ultracentrala, administrativa in care sunt amplasate
sediile institutiilor importante Primaria, Scoala gimnaziala, Politia, magazine, pensiuni.

viauifea a IOSL uata iFI IOiOSiülta iFI anul I ot o, utÜILl-UiÄl COW, regiiTl ue ina;tiiTte
parter si 1 etaj.

Cladirea adaposteste activitati medicale si anume: medic de familie si farmacie.

4.2. Descrierea constructiei din punct de vedere structural
Fundarea Oladirii s-a fact_Jt pe teren tare fundatii r.ontinue sub 7idurile nortante
Structura de rezistenta este constituita din zidarie de caramida normala cu plansee din

beton armat monolit. Invelitoartea este de tip sarpanta aciperita cu tabla tip Lindab..
De asemenea, tamplaria confectionata si montata in anul 2008, este realizata din pvc cu

geam termopan.
Finisajele sunt obisnuite, vopsitorii lavabile si pardoseli din gresie.
Clädirea este bine intretinuta.

Circulatia intre nivelurile cladirii se asigura prin scari interioare, dimensionate
corespunzator fluxurilor de evacuare in caz de incendiu.

RETELE EDILITARE: Imobilul studiat este echipat cu retele tehnico — edilitare, zona
beneficiind de alimentare cu energie electrica, apa-canalizare.

11 A
1 11. HCCéSi-i\ ViiÄlCiPäl la proprietate se lace uin SLÜ. Wii-jpa.

kÅPökT DE kEEVÅLUÅRÉ DiSPÉNSÅk UMÅNCÖM. MÅLDÅQESTI, JUD.
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4.3. Abordarea prin metoda costurilor - Costuri de reconstructive - Editura IROVAL 2024 -

SURSA 1
FUNDATIE, STRUCTURÄ , iNVELlTOARE, FINISAJ, INSTALATII ELECTRICE, INSTALATII DE fNCÄLZlRE,
Denumire

Fundatii de beton
Simplu 5i cuzineti
armati •

Suprastructura

tnvelitoare tablä
zincatä
Finisaj obisnuit färä
scarä
Scarä obi$nuitä cu trepte

gresie parapetdin
lemn

Instalatii electrice

teavä cupru 5i corp
staticdin fontä,
bimetal (INCELFS)
Instalatii sanitare -

Lavoar + WC
(sanitare obisnuite)
VW L

Finisaj cu tencuialä
dri cuitä i vinarom

COST DE NOU CU TVA
COST DE Nn! I TVA

COST DE NOU UNITAR
COST DE NÖU UNITAR

FCVI

7ZlDCAR24ES

FOBFS

-SCAGRES

ELINGR

(FVINAR)

pret

carte

395.2

656,9

918.1

3,662.2

82.4

1,424.6

LEI/Mp
EU RÖ/Mp

indice

2024
2025

1.7404

2.1627

2.1078

1.9406

2.0128

3.9102

3.4920

2.5027

cosi
actualizat

2024
2025

687.8

1 ,420.7

717.5

1,781.7

7,371.2

322.2

4,974.7

373.9

mp

175

350
175

350

4

350
Dou

2

350

350
4.9741

Losi

lei

120,368.50

125,562.50

623,595.00

29,484.80

112,770.00

x z / ,ozU.UU

9,949.40

130,865.00

1,777,660.20
1 naa In

4,268.09
g5g.06

4.4. Abordarea prin metoda costurilor - Costuri de costuri de inlocuire cu indicii de
actualizare a costurilor istorice. determinate pe baza preturilor 965-1981 ) r.iJ

preturile unitare calculate in cataloagele de reevaluare a mijloacelor fixe, cladiri si constructii
special

ESTIMARE COST DE NOU LA DATA EVALUARII -SURSA 2

Sursa costului de nou: Catalo 124 - Fisa nr. 8A
Denumire ciadire:
Incardare cladire:
Adresa ro rietate:

DiSPENSAR UMAN
Subgrupa 1.6.2.1 .Constructii pentru ocrotirea sanatatii

com. Maldaresti, •ud. Valcea
CARACTERISTICI TEHNICE
T iow! onnstrl
Re im de inaltime
Aria desfasurata Ad
Aria construita Ac
Aria utila Au
Inaltime medie

m
m
m
(m)

cladire nent_rl_! Qtyntirpa sanntntii

350.00
175.00

2.75

RAPORT DE REEVALUARE DISPENSAR UMAN COM. MALDARESTI, JUD
VALCEA
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Elemente
structurale si
nestructuraie

Inetalafii Ilfilitafi

Specificatie

Infrastructura
Su rastructura

Inchideri
Com artimentari

Plansee
Aco eris

Pardoseli
Finisaje interioare

Finisaje exterioare

Tamplarie

Electrice
Termice
Ana nanali7arp

Instalatii aze
Telecomunicatii

DETERMINAREACOSTULUI DE NOU
Constructii
Instalatii electrice
instaiatii sanitare
Instalatii incalzire
Cost de nou unitar
necorectat valori 1965Cost de nou CORECTII
inaltimea inca erii01.01.1965
invelitoare tabla

centrala termica
inst electrice
Total corectii
Cost de nou unitar corectat
valori 1965

DETERMINAREA COSTULUI DE NOU valori 1965

Descriere

beton
lemn
zidarie , tam larie
zidarie caramida
lemn
sar anta
tabia zn
mozaic, resie
tencuieli, vopsitorii
lavabile
tencuieli, vopsitorii

pvc cu geam
termo an
da
da

da

4%

8%

0.94
8
37
31

Buletinul documentar "Ex ertiza tehnica"
DETERMINAREA COSTULUI DE NOU = (Pbi x Ad x K/ 10.000
COST DE j\iOÜ fara TVA (iei)

COST DE NOU fara TVA euro
COST DE NOU UNITAR
COST DE NOU UNITAR

4.9741
(lei Imp)

euro /m

Stare
tehnica
foarte buna
foarte buna
foarte buna
foarte buna
foarte buna
foarte buna
foarte buna
foarte buna
foarte buna

foarte buna

foarte buna

foarte buna
foarte buna
fnarte hl Ina

foarte buna

778.30
36.20
18.10
72.40

905.00

-54.30
8.00

37.00
31.00
21.70

926.70

324,345.00
46,090.28

22
252,554.48

3,589.23
721.58

Sursa cost de nou
1. Cataloage IROVAL

RECONCILIERE COST DE NOU UNITAR
Cost de nou unitar (euro)

858,60
Diferenta

RAPORT DE REEVALUARE DISPENSAR UMAN COM. MALDARESTI, JUD.
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2. Metoda costurilor cu indicii de act.

Cost de nou unitar selectat

ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE

721

721,58 euro

NORMALE

Se determinä deprecierea normalä conform Tabelului nr. 18 din Anexa 2 la Gev 500,
corespunzätor subgrupei, structurii constructive, mediului de folosin!ä, stärii tehnice värstei
cronologice ponderate a clädirii. La determinarea deprecierii pentru vårste (vechimi)
iGCUPfiflSe iCl Lauele se 1010Si interpolarea.

Varsta efectiva a constructiei (Ve) = 46 ani
Starea tehnica a constructiei = foarte buna (FB)
Mediul de folosinta : Mediu normal
Dfn -DI + ( D2-D1) / -VI) x (Vef-V1) unde :
-Dfn = Depreoiere fizica normala
-DI* =Depreciere fizica normala pentru vechimea VI (%) preluat din GEV 500 —Anexa 2

= Depreciere fizica normala pentru vechimea V2 (%) preluat din GEV 500 —Anexa 2
-VI =Vechimea VI (ani)
-V2 = Vechimea V2 (ani)
-Varsta efectiva (ani)

1

Varsta efectiva Ve
2

VECHIME
45
48
50

DEPRECIERE
43
46
48

Avand in vedere faptul ca in anul 2008 au fost efectuate reparatii capitale asupra constructiei
calculam deprecierea lucrarilor de reparatii pentru vechimea reparatiilor de 16 ani astfel :

VECHIME DEPRECIERE

Varsta efectiva e
2

16
20

14
18

In conformitate cu ANEXA45 a Ghidului Indicativ Pl 35/1999 cuprinzand ponderea
swhangamhlwrilor oongtitwente ale miiloacelor fixe din Grl Ina I-Oladiri, depreoierea f17it2A a
constructiei este de :

structura de rezistenta

anvelo a
finisa•e
instalatii

40

25
18
100

140/0
18.4
2.38
3.5

2.52
26.8

COST DE NOU = 1.256.231,22 - lei
VALOARE JUSTA = COST DE NOU - DEPRECIERE FIZICA
VALOARE JUSTA = 1.256.231,22 - 1.256.231,22 x 26,8 % = 919.560 lei

5.Teren aferent Dispensar uman

VALCEA
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Terenul este situat in comuna Maldaresti, jud. Valcea in punctul « Dispensar uman », este

inscris in Cartea Funciara 35449 are atribuit nr. cadastral 35449. Terenul este situat in
intravilanul localitatii cu suprafata de 374 mp. categoria de folosinta curti constructii avand ca
vecinatati: N-str. Ciupa, S- teren aferent scoala gimnaziala noua, E- Caminul Cultural

Maldaresti, V — Anexa garaje proprietate publica. Terenul are acces direct din calea publica si
este racordat la utilitati. Terenul este de forma dreptunghiulara, este imprejmuit pe laturile
nordica si estica.

5.1. Ipoteze de lucru „Cea mai buna utilizare" Conceptul de cea mai bunä utilizare
reprezintä alternativa de utilizare a proprietätii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va
constitui baza de pornire va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bunä utilizare este definitä ca fiind utilizarea probabilä rezonabilä si legalä a unui
teren liber sau a unei proprietä!i construitey care este fizic posibilä, fundamentatä adecvat,
fezabilä financiar si care determinä cea mai mare valoare. Cea mai bunä utilizare este
analizatä tn situatia terenului liber sau considerat a fi liber. tn plus fatä de a fi probabil

rezonabilä, CMBU atåt a terenului ca fiind liber, cat si a proprietätii ca fiind construitä, trebuie

sä indepiineascä patru criterii impiicite. Astfei, CMBU trebuie sä fie permisä iegai, fizic
PöSibilä, fé2äbilä financiar si maxim productivä (Sä conducä lä cea mai märe Välöäre
terenului (considerat) liber .Cea mai bunä utilizare a unei proprietäti este determinatä dupä
aplicarea celor patru criterii si dupä eliminarea diferitelor utilizäri alternative. Pe baza analizei
de pialä efectuate, am studiat utilizäri\e considerate probabile rezonabi\e pe baza

conformitätiicu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizäri a terenului considerat liber, tinänd
cont Tn acela$ timp de specificul zonei caracteristicile terenului (formä 9i dimensiuni). in
vederea stabilirii celei mai bune utilizäri, am analizat utilizärile posibile ale proprietätii, dupä
cum urmeazä:

Cfitetii CMBU Permisä legal

Utilizare analizata

Industrial
Comercia!

Rezidential
Institutii ublice

nu

da

da

da

Posibilä fizic

nu

da

da

da

Fezabilä
financiar

nu

da

da

da

Max prod

nu

da

da

da

Astfe!, cea mai bunä utilizare a terenu!ui considerat liber este cea de teren comercia!,
rezidential si pentru institutii publice. Mentionez ca utilizarea actuala pentru institutii publice
(spatii pentru ocrotirea sanatatii) reprezinta cea mai bunä utilizare a proprietä!ii, asa cum este
actualmente. Utilizarea pentru institutii publice a terenului, indeplineste criteriile care definesc
CMBU, si anume: o este tizic posibi!a o este permisa legal o este tezaD!!a financ!ar o este
maxim productivä (conduce la cea mai mare valoare a terenului considerat liber)

5.2. Abordari in evaluare „Metoda prin piata" In aplicarea acestei metode sunt analizate,
comparate si ajustate vanzarile si alte date despre loturi similare, in scopul identificarii unui

DE REL v DiSPENSAR UMAN COM. MALDARESTi, JUD.
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nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In procesul de comparatie, sunt luate in

considerare asemanarile si deosebirile intre loturi. Aceastä metodä este recomandatä pentru
evaluarea terenurilor libera, sau considerate libere pentru scopul evaluärii. fiind preferatä
atunci cand existä date comparabile suficiente si sigure. Prin aceastä metodä, preturile 5i
acele informatiireferitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si corectate tn functie
de asemänäri sau diferentieri. La data evaluärii, evaluatorul a dispus de informatiiprivind
terenuri similare ce au fost publicate recent (mai aproape de data evaluärii). informa!iilefiind
culese din publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vånzäri —

cumpäräri de terenuri, cu si färä constructii). Stocul de terenuri cu suprafete comparabile si
pozitie apropiata este la momentul actual scazut. Ofertele de vanzare ale terenurilor similare
din zona sunt cuprinse intre 8 EUR/mp si 20 EUR/mo. In metoda prin Diata valoarea este
estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu proprietati similare. Elementele de
comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legate, conditii de finantare, conditii de
vanzare(motivatia), conditii de piata(data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati
disponibile, zonarea cea mai buna utilizare.

5.3. Evaluare teren domeniul public al com. Maldaresti, jud. Valcea
Au fost gasite mai multe oferte din care au fost alese pentru calcul 3 comparabile, amplasate
astfel: Comparabila 1: Prima comparabila folosita teren intravilan in suprafata de 2200 situat
in comuna Maldaresti, jud Valcea. Este situat in corn. Maldaresti, si 4 km de orasul Horezu.
Terenul este fara litigii are Cadastru si intabulare. Utilitati: apa curenta la strada, curent
racordat, Pret ofertat de 12,75 eur/mp; Comparabila 2: A doua oferta este teren intravilan, in
orasul Horezu, jud valcea, intabulat, cadastrat, fara litigii. Suprafata 2640mp cu o deschidere
stradala de 21 ml. Ideal pt orice tip de constructie, Pretul este 15 Euro/ mps negociabil;
Comparabila 3: A treia oferta comparabila este un teren 5000 m2 , in comuna Slatioara, jud.
Valcea. Pret : 8 euro /m2 ( negociabil).

Nr.
crt

1

2

4

5

6

7

6

8.1.
8.2.

8.3.
8.4.

9

10

Criterii si e!emente de comparatie

Drepturi de proprietate transmise
Restrictii legale
O.nnditii de finantarp
Conditii de vanzare
Conditiile ietei:
Localizare:

Locatie comparabilei vs locatie subiect:

acierisiici fizice
Suprafa a mp):

Forma, raport front / adancime:
Front stradal -a rox :
Topo rafie:
Utilitati ( en ei / apa / canalizare /

gaz
rneian'
Zonare:

Teren de
evaluat

netransmisibil
propr. ublica

normale
20.03.2025
com.
Maldaresti

central
pian

374
regulata
13.79
Ian

da/da/da/nu

centrala

Comparabila
1

fara restrictii
rezidential
similarp

similare
20.03.2025

com.
Maldaresti

semicentral

2200
regulata

neprecizat
plan

da/da/da/nu

rezidential

Oferte

Comparabila
2

fara restrictii
rezidential
simi'are
similare
20.03.2025
oras horezu

semicentral
piatl

2640
regulata
16.62
Ian

da/da/da/nu

rezidential
RAPORT DE REEVALUARE DISPENSAR UMAN COM. MALDARFSTi, JUD.
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Comparabila
3

fara restrictii

rezidential
sirni!are
similare
20.03.2025

com.
slatioara
semicentral

pian

5000
regulata

neprecizat
plan

da/da/da/nu

rezidential
15



11 Cea ma buna utilizare:

data

SunrafAtA rmnl

PRE VANZARE EUR
Pre ul de Vänzare (EUR/mp)

TIP COMPARABILA
Tip comparabila
Ail

institutii
ublice

20.03.2025
374

rezidential

20.03.2025

28000
12.75

CRITERIU DE COMPARATIE

Austare totala pentru tipul comparabilei
Pret de vanzare ajustat
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise
Ajustare unitara sau procentuala

ro rietate
Pret ajustat (EURImp)
RESTRICT" LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici

Ajustare totala pentru Restrictii legale -

coeficienti urbanistici

Preg ajustat (EUR/mp)
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare

procel
Ajustare totala pentru finantare
Pret ajustat (EUR/mp)
CONDI II DEV NZARE
Conditii de vänzare
Austare unitara sau procentuala
Ajusiare ioiaia peniru condi!ii de
vänzare
Pret ajustat (EUR/mp)
CONDI II DE PIA
Condi ii ale pie ei

Ajustare unitara sau procentuaia
Aiusiare [oidia peniru condi(ii aie pie(ei
Pret ajustat EUR/mp)

depline

institutii
publice

normale

normale

26.02.2024

oferta

_ GOL

-0.6375
12.1125

depline

12.1125

rezidentiale

12.1125

similare

12.1125

normale

0

12.1125

23.02.2024
0%

12.1125
CORECTil SPECIFICE PROPRIET li

LOCALIZARE
Localizare
Locatie comparabilei vs locatie subiect:

Ajustärile aplicate pt. localizare sunt
Austare totala pentru localizare
Pret ajustat (EUR/mp)
CARACTERISTICI FIZICE
Marime dimensiune)
Austare unitara sau procentua!a
Austare totala pentru dimensiuni
Forma (raport dimensiuni) si front la
strada

Austare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru forma si front

Topografie

com.
iviaidaresü

374

regulata

plan

com.
Maidaresii

0%
0.00
12.11

2200
5%
0.61

regulata

00/0

0.00

plan cu o
cladire

rezidential

20.03.2025

40000
15.00

oferta

_ GOL

-0.75

14.25

depline

14.25

rezidentiale ,

turistic

14.25

similare

14.25

normale
00/0

0

14.25

25.02.2024
00/0

14.25

oras horezu

-15%
-2.14
12.11

2640
5%
0.61

regulata

0%
0.00
plan

rezidential

20.03.2025
5nnn
40000
8.00

oferta

-0.4
7.6

depline
00/0

7.6

rezidentiale
turistic

7.6

similare

7.6

normale
00/0

0

7.6

20.02.2024
0%

7.6

com.
siatioara

-0.38
7.22

5000
10%
0.72

regulata

00/0

0.00
plan

RAPORT DE REEVALÜÄRE DISPENSAR UMAN COM. MALDARESTI, JUD.
VALCEA
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Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru topografie
Pret corectat EUR/mp
I 'Til IT Tl

Utilitati ( en el
/ apa / canalizare /

gaz
metan / termoficare / alte)

Austare unitara sau rocentuala
Ajustare totala pentru utilitä i disponibile
Pret ajutat EUR/mp

Ivy-M

Zonarea I

CMBU

Ajustare unitara sau rocentuala

Austare totala
Irri

Preg corectat (Eurlmp
A ustare totalä netä

•ustare totalä brutä

Dupla(aia
Opinie€ /

m
Valoare estimata EURO
Valoare LEI rotun•itä
Curs valutar
Data evaluarii

da/da/da/nu

central
institutii
ublice

absolut
rocentual

absolut
rocentual

374
8.58

3208.92
15,961
4.9741

20.03.2025

00/0

0.00

12.72

da/nu/nu/nu

-25%
-3.18
9.54

rezidential

rezidential

-10%
-0.95

14.00
4.17

32.67%
-4.17
-35%

0%
0.00
12.72

la poarta

-15%
-1.91
10.81

rezidential

rezidential

-10%
-1.08

28.00
5.27

35.14%
-5.27

-40%

-0.36
7.58

nu/nu/nu/nu

-25%
-1.90
5.69

rezidential
rezidential

-10%
-0.57

25.00
2.88

36.04%
-2.88
-400/0

roturiitä

JUSTIFICAREA AJUSTARILORAPLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:
AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE Avand in vedere
faptul cä prop. comparabile utilizate sunt oferte de vånzare9i nu tranzac!ii. AJUSTARI
SPECIFICE TRANZACTIONARII Au fost aplicate ajustäri pentru elementele specifice

pt COi-nparaui;e utihzate, ueoarece acestea Süiit SiiTliiare
proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice

tranzactionärii.
Drept de proprietate .

- nu au fost necesare corectii;
Restrictii leaale

•

- nu au fost necesare corectii;
Conditii de finantare:
- nu au fost necesare corectii;
Conditii de vanzare:
- nu au fost necesare corectii;
tenuiéll dupa Ci-iiTlparare:

- nu au fost necesare corectii;

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE Ajustärile pt localizare, de regula exprimate procentual,

se aplicä atunci cånd caracteristicile de pozitionare tn zonä ale imobilelor comparabile diferä
de cele ale prop. evaluate. Ajustärile reflectä cre$ereasau descre$erea in valoare a
proprietä!i datoritä localizärii in zonä, si au fost aplicate acolo unde piata recunoa$efaptul cä
o locatieeste mai bunä decåt alta, din diferite motive. Ajustarile aplicate reprezinta cat ar plä!i
un cumpärätor tipic, mai mult sau mai pulin, pentru o proprietate amplasatä intr-o zonä, mai
favorabilä sau mai putin favorabilä, fatä de proprietatea subiect. A fost necesara ajustarea
comparabilei 2 avand in vedere ca terenul este situat in orasul horezu cu oferte de vanzare la
QÅPORT DE REEVALUÅRE DiSPENSÅR ÜMÅN COM. MÅLDARESTi, JUD.
VALCEA
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un pret mai mare, si ajustarea comparabile 3 avand in vedere ca terenul este situat in com.
Slatioara cu oferte de vanzare la un pret mai mare.
AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATAAjustärile pentru suprafa!ä se aplicä

atunci cänd, in urma observatiilorconcluzionate Tn cadrul analizei pietei, rezultä diferentede
prel pe care un cumpärätor tipic le va pläti pentru un lot de teren tn functiede suprafata
acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate procentual si recunosc cat ar pläti un
cumpärätor tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care diferä prin suprafatä fatä
de proprietatea subiect. A fost necesara ajustarea celor trei comparabile avand in vedere ca
suprafata ofertelor este mai mare decat suprafata subiect.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI Comparabilele utilizate au
CMBU similara (teren intravilan constructii) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se
impune aplicarea unor ajustari.
AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE Ajustärile pentru tipul de amenajare a
drumului din care se realizeazä accesul se aplicä atunci cånd caracteristicile tipului de drum
de acces pentru proprietätile imobiliare comparabile diferä de cele ale proprietätii evaluate.
Ajustäriie se exprimä, de reguiä, procentuai refiectä cre$ereasau descre$erea in vaioare
a unei proprietä!i, datorate tipului de drum de acces cätre aceasta.

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF Amplasamentele pot avea valori diferite datoritä
acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adaugä costuri substantialefundatiei. De
asemenea, sistemu\ natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos dacä un
amplasamentul este tn aval fa!ä de alte proprietäti. Ajustärile se exprimä, de regulä,

procentual reflectä variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei terenului. Nivelul
ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare la efectul
pe care i! are asupra valorii terenu!ui, diferenta dintre si cea
a proprietatii subject. Afost necesara ajustarea Comparabilei 3 avand in vedere ca se
precizeaza ca proprietatea este traversata de un parau.
AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBLE Prezenta/lipsa utilitätilor serviciile
disponibi!e amp!asamentu!ui, reprezinta o int!uenta importanta asupra va!orii
amplasamentului. In general utilitätilesunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc

apare nevoia dezvoltärii unor sisteme de utilitätichiar pe amplasament (fose septice, puturi de
apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari

care, functionand cu aite resurse (iemn: peieti, en ei, GPL etc), sa conduca ia rezoivarii
acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil la efectuarea unor cheltuieli
suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina
suplimentara. Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa
prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila economic. participantii oe
piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri
suplimentare. Comparabila 1: apa, en. electrica (-25 %) Comparabila 2: en/apa/canal in zona
- inferior (15 %) Comparabila 3: en. electrica, - inferior (25 %). Nivelul ajustarilor tine cont de

RAPORT DE REEVALVAREDISPENSAR UMAN COM. MALDARESTI, JUD.
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cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretui platit fata de un teren ce dispune
de o echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU FORMA Sl DESCHIDERE Diferentele dintre dimensiunile
terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietä!ii subiect. Efectele dimensiunii
formei terenului asupra valorii proprietä!ii imobiliare variazä odatä cu utilizarea ei probabilä.

Deoarece utilitatea functionaläa unui teren rezultä adesea dintr-o märime idealä, optimä sau
dintr-un raport lunaime-lätime, au fost analizate tendintele valorii atunci cand aceste

caracteristici ale comparabilei (formaldeschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele
valorii pot fi observate prin studiul vänzärilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe
piatä.
AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atunci cand constructiile nu contribuie la valoarea totalä a proprietätii, de obicei, se
recomandä demolarea. Tn cele mai multe cazuri, costul conversiei proprietätii tn teren liber
este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului Asadar, nivelul ajustarilor tine
cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructiilor demolabile.
Explicarea ajustarilor : - s-a ajustat negativ statutul de oferta pentru toate comparabiieie

avand in vedere ca pretul nu este rezultat dintr-o tranzactie ci este pretul de oferta, nu s-au
facut ajustari pentru drepturi de proprietate transmise, restrictii legate de coeficienti urbanistici

(PUG, POT, CUT), conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli imediate dupa
achizitionare si conditii de piata pentru subiectul si ofertele comparabile sunt similare din

acest punct de vedere; - pentru localizare nu au fost necesare efectuarea de ajustari - pentru
suprafata terenurilor nu au fost aplicate ajustari.

- pentru dotarea cu utilitati: au fost aplicate ajustari pentru ca toate comparabilele nu au

6. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

6.1. Opinia evaluatorului cu privire la valoarea justa a cladirii „Dispensar uman"
CONCLUZII

VALOARE JUSTA CLADIRE PROPRIETATEA PUBLICA A STATULUI
Documentatie cadastraia — DA su rafata reiese distinct din documentatia cadastraia)

Utilizare
Scd Vechime

Spatii pentru
ocrotirea 350
sanatatii

28,8

Valoare
Metodoloqie iusta

(iei)

Abordare 919.560prin cost

Valoare
justa
unitar•a

lei/m

2627,30

Valoare
justa

euro/m

528,20

6.2. Opinia evaluatorului cu privire ia vaioarea justa a terenuiui aferent

Din analiza 5i interpretarea informatiilorprezentate in tabel, rezultä cä valoarea de piatä
estimatä a terenului evaluat este de 8:58 Eur/mp. tinand cont de faptul cä acest model de
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6.2. Opinia evaluatorului cu privire 'avaloarea justa a terenului aferent
Din analiza 9i interpretarea informaliilorprezentate in tabel, rezultä cä valoarea de piatä

estimatä a terenului evaluat este de 8,58 Eur/mp, tinand cont de faptui cä acest model de
comparatie se aprop!e ce! ma! mu!t de terenu! supus eva!uärii, etät ca dimensiuni, forma cät

ca localizare. Valoarea de piata obtinuta prin aplicarea metodei comparatiei este de
V p, piata =374 mp x 8.58 eur/mp =3208,92 eur x 4,9741 lei/eur = 15.960 lei -valabila la
cursul de schimb afisat de BNR in data de 31.12.2024.

- Extras de Cade Funciara pentru informare

EVALUATOR AUTORIZAT

25464
202s

AN—VA o •
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ANCEL

TEREN Intravilan

Nr. Nr. cadastral Nr.

Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliarä VALCEA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarä Ramnicu Valcea

EXTRAS DE CARTE FUNCIARÄ
PENTRU INFORMARE

A. Partea l. Descrierea imobilului

Adresa: ud. Valcea, UAT Maldaresti, Loc. Maldaresti, Punctul
'i

Dis ensar Uman
'

Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

26105
19
03
2025

Cod verificare

Crt
A1

topografic

35449

Constructii

Crt

Al.l

Nr cadastral
Nr. to ografic

35449-CI

Suprafata* (mp)

374

Adresa

Jud. Valcea. UAT Maldaresti, Loc.
Maldaresti, Punctul " Dispensar Uman "

Observatii / Referinte

Observatii / Referinte
Nr. nive ur :2; S. construita a sol:175 mp; C I_Dispensar
uman_Domeniui public al comunei ( Suprafa!ä construitä

mn. din carot nartpr= 175 mn. ptai 1 =

175 mp construit in anu: 1976 din cärämidä acopeÆt cu
tablä. Nu are Certificat de performanw energeticä. Nu are
lift.

B. Partea II. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i aite drepturi reale

17271 / 08/04/2014

Referinte

Act Notarial nr. ACT DE DEZMEMBRAREAUT. NR. 616, din 07/04/2014 emis de BIN STOIAN VASILE;
Se infiinteaza cartea funciara 35449 a imobilului cu numarul cadastral

Bl 35449/Maldaresti, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 35446 inscris in cartea funciara 35446:

A1. Al.l

Act Normativ nr. Hotararea nr. 1362, din 27/12/2001 emis de Guvernul Romaniei (Anexa nr.48- Inventarul
bunvrilor care apartin domeniuJl-!i public a' comunei Maldaresti, Autorizatie de construire
eliberata de Primaria Maldaresti, Proces - verbal de receptie nr. 4025/17.09.2008, Adeverinta nr. 1021/19.
03.2014 eliberata de Primaria Maldaresti, Certificat de atestare fiscala nr.1084/24.03.2014 eliberat de
Primaria Maldaresti);

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1
1) COMUNA MALDARESTI, CIF:2541541, (domeniul public )

A1

OBSERVAT!I.• pozitic transcriso din CF 35446/MaIdarcsti, inscr;sa prin inchcierca r,r. 13904 din 22/03/2014;

B3 Intabujare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia
1/1
1) COMUNA MALDARESTI, CIF:2541541, (domeniul public)

Al.l

OBSERVATJ/: pozitie transcrisa din CF 35446/Maldaresti, inscrisa prin incheierea nr. 13904 din 21/03/2014;

C. Par-tea Ill. SARCiNl .

Inscrieri privind dezmembrömintele dreptului de proprietate; drepturi rea\e
de garantie 5i sarcini

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii NO 677/2001.

epay.ancpi.ro

Referinte
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Teren
Nr cadastral

35449

Suprafa!a (mp)*
374

Carte Funciarä Nr. 35449 Comuna/Ora5/Municipiu:Maldaresti
Anexa Nr. 1 La Partea i

Observatii / Referinte

* Suprafata este determinatä in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr Categorie Intra Suprafata Tarlacrt folosintä vilan

curti1 DA
constructii

(mp)
374

Parcelä

Supraf. (mp)

175

Nr. topo Observatii / Referinte

Punctul " Dispensar Uman "

Date referitoare la constructii
Crt Numär Destinatie

constructie
constructii

administrative si
social culturale

Situatie
juridicä Observatii / Referinte

S. construita Ia sol:175 mp; C I_Dispensar
uman_DomeniuI public al comunei ( Suprafatä
construitä desfäsuratå= 350 mp, din care:

anui 1976 din cärämidå acoperit cu tabiä. Nu
are Certificat de performantå energeticå. Nu
are lift.

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.

Punct
tnceput

1

Punct
sfårsit

2

Lunqime segment

16.749

Document care contine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr. 677/2002.

epay.ancpf.ro
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inceput
2

3

4

5

6

7

siär;it
3

4

5

6

7

Carte Funciarä Nr. 35449 Comuna/Ora5/Municipiu:Maldaresti

23.15

2.292
13.554

2.5
1.059

18.798
** Lungimile segmentelor sunt determ nate n planul de prolectie Stereo 70 $i sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
*** Distanta djntre puncte este formatå din segmente cumulate ce sunt mai mici decåt valoarea 1 milimetru.

Extrasui de carte funciarä generat prin sistemui informatic integrat ai ÅNCPi contine ciin cartea
funciarä active la data generärii. Acesta este valabil in conditiile preväzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitä!i 5i procese
administrative preväzute de legisiaCia in vigoare. Vaiabijitatea poate fi extinsä si in forma fizicä a
documentului, färä semnäturä olografä, cu acceptul expres sau procedural al institu!iei publice ori entitä!ii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitä!ii informa!iilor con!inute de document se poate face la adresa
www.ancpi.roiverificare, ioiosind codui cie veriiicare oniine disponibii in antet. Codui de veriiicare este vaiabii

30 de zile calendaristice de la momentul generärii documentului.

Data 5i ora generärii,
19/03/2025, 11:48

Document care congine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Mr. 677/2001.

epay.ancpi.ro
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COMPARABILA 1

Teren 2200 mp plus casa in constructie Maldaresti judetul Välcea

Vänzäri
Descriere
Terenul are 2197 mp, liber de sarcini 9ibeneficiazä utilitä!i, are curentul, strada asfaltatä,
unde se vor executa lucräri de apä plus canal, este amplasat tn comuna Maldaresti, judetul

Vålcea. intr-o zonä linistitä. la marainea pädurii. Limita reprezintä un påråu. care Oferä mai
muite oportunitäti. in apropriere sunt mai muite obiective turistice, Conacui Maidär, Cuieie
Maldaresti, ora9ul Horezu la 4 km, mänästiri, plus alte obiective turistice.. Casa are temelia
9i primul nivel executate. Pretuleste Tn euro. [hidden information]

COMPARABILA 2
intern:

Central, 40.000 eur; 15 euro/mp
Caracteristici

Oferit dePersoana fizica

Suprafatä teren:2640 m2

Tip teren:Construibil
Clasificare teren:lntravilan
Front stradal:21 m
Comision cumDärätor:30/0
Utiiitäti:Curent, Apä, Canaiizare,
Descriere

Oras Horezu, jud Valcea, DN67

Gaz

Vanzare teren Oras Horezu, Jud. Valcea, intrarea in oras, Dealul Ulmului, dubla deschidere
la DN67 - 21.50ml si la drum 16.62ml.
Are o supratata de 2640mp, tar!a 10, parce!a 5.
Utilitati in zona. In vecinatate se construieste o pensiune turistica si un supermarket.
Terenul se afla in preajama mai multor puncte turistice (manastiri), deasemenea este
aproape si de Trasalpina.

r•nnnDADAD'1

Valcea, Slatioara Vezi pe hartä
Valabil din 3/19/2025 1:17:15 PM
Teren intravilan 5000mp; 40 000 EUR negociabil; 8 euro/mp
Descriere
Vand teren intravilan. suorafata 5000mD. in comuna Slatioara. iud Valcea. Terenul
(imprejmuit) se afia ia strada principaia, intr-o zona iinistita, este pretabii atat pentru iocuinta
cat si pentru o pensiune,etc. De mentionat este faptul ca pe suprafata terenului, spre
capatul lui, trece un rau, si are o portiune impadurita , facand acest loc deosebit!
Romimo 1726758418

Va!cea, Mi!ostea
Vaiabii din 3/6/2025 9:45:59 PM
vand teren intravilan 4900 mp la sosea Milostea, Slatioara, Valcea 8 EUR negociabil
Descriere

1



Vänd teren intravilan 4900 mp in Milostea, Slätioara, jude! Välcea, acces de la drumul
asfaltat ( strada Silozului DN 67 ), terenul este Tmpär!it in stånga dreapta pselei astfel :
- 1010 mp intravilan cu front principal 25 mp 9i un front lateral 40 mp.
- OMUU iTlP difl I YUU iTlP iflifavi\an IfOiÄ1t Pfif1Cipa; 25 Si IfOi idieidl 100 iTIP .

Utilitäti: apä curent.
Este situat la aproximativ 100 metri distantäde pensiunea Ronicson, asfalt, cartier case noi

construite. Pretul este 8 euro mp negociabil . Romimo_1737823512
Vizualizäri: 120

Teren agricol intravilan Bunesti, Valcea, 2138mp
15.000 EUR; 7 euro/mpAcum 4 zile

Teren intravilan agricol, situat in Comuna Bunesti, Valcea.
Terenul dispunde de o deschidere de 9.3 m la drumul asfaltat. Pe acest drum se qasesc
utilitatile - apa, canal, electric. Sunt in executie lucrari pentru racordarea la reteua de gaz.
Terenul a fost utilizat pentru agricultura. In prezent se afla plantati cativa nuci. Pe latura de
NE a terenului se afla o mica padura si aveti acces la raul Govora. Pe latura dinspre SV,
cea cu acces la drum, exista gard si o poarta.

Oras Horezu, Valcea, deschidere DN 67 Terenuri, Horezu LD: 3070941

47.260 EUR; 20 euro/mpHorezu, Valcea

Zona Central
Tip terenTeren constructii

Suprafa!ä teren (m2) 2363
Front stradal (metri) 16
UtilitätiDa
Zona Oras Horezu, Jud. Valcea,
Vanzare teren in sunrafata de 2363mo. cu deschidere de 15.77ml. la DN 67. si la drum
asfaitat 10mi. Taria nr 2, parceia 8.
Utilitati in zona, se construieste o pensiune turistica.
In zona se afala mai multe puncte turistice (manastiri).
ld intern: P8410
Comision cumpärätor: 3%

Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anun!u!comp!et eici. !D: 3070941

Teren 9404 mp cu constructii in Siatioara Jud Vaicea 73.169 €;
Spa!ii Comerciale, Spatii Industriale in Slätioara, Valcea, Slätioara

renrezentat de curti, Sl InrafatÄ dp R.79.3 mn (9.4M 40 mn din

mäsurätorile cadastrale) ii constructii situate pe acest teren — complex de morärit

panificatie (compus din birou, o camera, tab. electric, 3 hale, o magazie, un hol un grup
sanitar) in suprafa!ä de 400,40 mp, imobil situat Tn intravilanul comunei Slätioara, jude!ul
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